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Bestimmung des Themas

Wohnungseigentumer besitzen seit dem 1. 7. 2007 erweiterte
Beschlusskompetenzen (88 12 1V, 16 lll und IV, 21 VII, 22 [l WEG)

eine neue Moglichkeit besteht darin, den gesetzlichen, aber auch vereinbarte oder
beschlossene Kostenverteilungsschlussel im Wege eines Beschlusses zu andern:

— zum einen besteht die Moglichkeit, fur die Betriebskosten des Gemeinschafts-
und des Sondereigentums sowie fiir die Kosten der Verwaltung des
Gemeinschaftseigentums einen Kostenverteilungsschlissel im Wege des
Beschlusses nach 8§ 16 Il WEG zu bestimmen (Referat Becker)

— zum anderen besteht die Méglichkeit, fiir bauliche (Ver-)Anderungen im weiten
Sinne einen Kostenverteilungsschlussel im Wege des Beschlusses nach § 16 IV
WEG zu bestimmen

Gegenstand dieses Referats ist ein Teilausschnitt aus dem Bereich des § 16 IV WEG,
namlich die Verteilung der Kosten fiir eine Instandhaltung oder -setzung
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Anwendungsbereich 8§16 IV WEG

* Substanz: Gemeinschaftseigentum

— im Grundsatz nur Gemeinschaftseigentum

— ausnahmsweise Sondereigentum, namlich bei notwendiger
Inanspruchnahme (analog dem Gedanken des § 14 Nr. 4 WEG)

» ,Veranderungen® des Gemeinschaftseigentums

— bauliche Veranderungen oder Aufwendungen i.S.d. 822 1 und Il
WEG (Referate Armbriister und Bub)

— Instandhaltungen oder Instandsetzungen i.S.d. §21 V Nr. 2 WEG
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Begriffe nach herk dmmlichen Verst andnis

Instandhaltung

Summe aller Malnahmen, die geeignet sind, um normale und verbrauchsbedingte
Abnutzungserscheinungen zu beseitigen und den urspringlichen — also bei der Begriindung
des Wohnungseigentums bestehenden —, technisch einwandfreien, gebrauchs- und
funktionsfahigen Zustand sowie den bestimmungsgemalien Gebrauch durch pflegende,
erhaltende und vorsorgende MalRnahmen aufrechtzuerhalten.

Instandsetzung

Beseitigung von groReren Schaden und Mangeln, die z.B. durch Alterung, Abnutzung,
Witterungseinflisse, unterlassene oder unzureichende Durchflhrung der laufenden
Instandhaltung oder durch Einwirkung Dritter entstanden sind oder auf aullergewohnlichen
Umstanden und Ereignissen beruhen.

Eine Instandsetzung bezweckt die Wiederherstellung eines einmal vorhanden gewesenen
Zustandes und des bestimmungsgemalien Gebrauchs.
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Neues Begriffsverst andnis?

« Bestandsinstandstandsetzungen
— teleologische Reduktion des § 16 [V WEG?
— verstarkte Kontrolle der OrdnungsmaRigkeit?
* notwendige Abgrenzung der Instandhaltungen und Instandsetzungen zu den Betriebskosten
— Betriebskostenbegriff des BGB?
— eigener Betriebskostenbegriff des WEG?

« Beispiele (vor allem Instandsetzungen): Gartenpflege i.S.v. 8 2 Nr. 10 BetrKV,
Reinigungsarbeiten (z.B. Dachrinnen, Hofeinfahrt), Wartung der Ruckstausicherung,
Kosten der Pflege und Wartung des Aufzugs, Grundsteuern

* weites Verstandnis?
* enges (herkommliches) Verstandnis?

— dagegen: kein Bedarf fur ,hohe" Beschlussanforderungen und Beschlussmacht
nur im Einzelfall

— daflr: Systematik des Gesetzes
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Betriebskosten
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Instandsetzungen im ,weiteren “ Sinne

« Ersatzbeschaffung verbrauchter Teile

 erstmalige ordnungsmaRige Herstellung des Gemeinschaftseigentums
— Beseitigung anfanglicher Baumangel
— Kosten der Vollendung eines ,stecken gebliebenen® Baus
— ursprungliche planwidrige Errichtung

* modernisierende Instandsetzungen i.S.v. § 22 lll WEG

— eine Uber die bloRe Reproduktion des bisherigen Zustands hinausgehende
Instandsetzung, die eine technisch bessere und wirtschaftlich sinnvollere
Losung zur Behebung eines Mangels darstellt
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Uberblick
Instandsetzungen i.S.v. §16 IV WEG
v v
§21VNr.2WEG Ersatzbeschaffungen

erstmalige ordnungsmaRige Herstell-
ung des Gemeinschaftseigentums

§ 22 |l WEG: modernisierende
Instandsetzungen
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Abgrenzungen

* Abgrenzung zu § 22 Il WEG
— Bezug zu Instandsetzungsbedarf. notwendige oder absehbare Reparaturen + X
— Problem bei einem nicht vollstandigen Instandsetzungshedarf (z.B. Dach)
* ,Alles- oder Nichtslosung®
» Schwerpunkttheorie: was gibt der MalRnahme ihr ,Geprage*
* Abgrenzung zu § 22 | WEG
— Kosten-Nutzen-Analyse;
— Funktionsfahigkeit der bisherigen Anlage;
— Verhaltnis zwischen wirtschaftlichem Aufwand und zu erwartendem Erfolg;
— kinftige laufende Kosten;
— langfristige Sicherung des Energiebedarfs;
— Gesichtspunkte der Umweltvertraglichkeit;

— zudem ist zu berucksichtigen, inwieweit sich die geplante Modernisierung bewahrt
und durchgesetzt hat.

8821 VNr.2,221ll,16 IV 1 WEG OliverElzer



I Fischen | 24.10.2007

Kostenverteilungsschl ussel jenseits von 8§16 IV WEG

« fur Instandsetzungen und Instandhaltungen nach 88 21 V Nr. 2, 22 Il WEG qilt
- 816 Il WEG, es sei denn,
* etwas anderes ware vereinbart (aber nicht bei erstmaliger Herstellung!)
» oder auf Grund einer Offnungsklausel beschlossen
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Tatbestandsvoraussetzungen 8§16 1V WEG

* Einzelfall
— BT-Drucksache 16/887: Ankniipfung an Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes
— Kostenverteilung soll sich nur einmalig auf den Beschluss stutzen missen
— Beschluss muss durch Vollzug erschopft werden

— damit ist vor allem ein Beschluss, der neben den Baukosten auch kiinftige
Instandhaltungskosten und Instandsetzungskosten (Folgekosten) regeln will, von § 16 IV
WEG nicht gedeckt (str.; a.A. Armbriister, Briesemeister, Haublein)

« Kostenverteilungsschlussel, der

— dem Gebrauch oder der Moglichkeit des Gebrauchs durch die Wohnungseigentimer
Rechnung tragt:

* Nutzungshaufigkeit oder Nutzungsmaglichkeit (die »abstrakte« Frequenz)
» die Personenanzahl

* die Anzahl oder Flache

* grundsatzlich nicht Wohnflache
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Tatbestandsvoraussetzungen 8§16 1V WEG

» Beschluss

— Ankundigung in Tagesordnung

— Beschlussfassung: Problem des § 139 BGB

— Feststellung und Niederschrift

— Ruckwirkung und Verknupfung mit BaumalRnahme
 qualifizierte Mehrheitserfordernisse

— % samtlicher Wohnungseigentiimer berechnet nach Kopfen

— mehr als 50 % der Miteigentumsanteile
 eigene Mehrheiten fur Kosten und Instandsetzung und Instandhaltung
* Probleme bei

— Mehrhausanlagen und der Rechtsmacht, im Namen samtlicher
Wohnungseigentiimer beschliefen zu konnen

— wenn mehr als %4 der Wohnungseigentumer einem Stimmverbot unterliegen
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Beschlussfehlerlehre

,normale” Beschlussgrenzen; auch Ordnungsmafigkeit

Verstold gegen den gesetzlich angeordneten Kostenverteilungsschlussel
(,Gebrauch ...%)

— Anfechtbarkeit
Verstol gegen die Eroffnungskompetenz (,Einzelfall®)
— Nichtigkeit
Verstold gegen das Erfordernis einer qualifizierten Mehrheit

— Verwalter handelt pflichtwidrig, wenn er einen positiven Beschluss feststellt und
verkundet

— verkundet der Verwalter dennoch einen positiven Beschluss, liegt
* nach ganz h.M. ein anfechtbarer ,Verkundungsbeschluss® vor
* nach meiner Ansicht ein Nichtbeschluss vor
das Abanderungsverbot des § 16 V WEG: § 16 IV WEG darf
— nicht eingeschrankt oder
— ausgeschlossen werden

OliverElzer
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Erzwingung eines Beschlusses

« Erzwingung einer Instandsetzung oder Instandhaltung

— 8§21 1V, wenn sich das Ermessen der Wohnungseigentumer auf ein Tatigwerden
reduziert hat

 Abanderung der Kostenverteilung fiir eine Instandsetzung oder Instandhaltung

— 8211V, wenn sich das Ermessen der Wohnungseigentimer auf eine andere, als
die geltende Kostenverteilung reduziert hat

— das konnte dann der Fall sein, wenn die Voraussetzungen des § 10 1| 3 WEG
vorliegen

« schwerwiegende Griinde
* unbillig
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Konkurrenzen

»  auf Offnungsklauseln beruhende Beschliisse (§ 16 V WEG)
 Verhaltnis zu 8 16 Il WEG: Betriebskostenbegriff
 Verhaltnis zu 810 [l 3 WEG
— (weiterhin) moglich: Erzwingung einer Vereinbarung (vor allem, wegen der nur
vereinbaren Dauerwirkung)
— Erzwingung eines Beschlusses: Konkordanz der Voraussetzungen?

* Beschluss nach § 21 IV WEG: ordnungsmalige Verwaltung =
Ermessensreduktion
— liegt vor, wenn nur eine abandernde Kostenverteilung ordnungsmafig ist

— Voraussetzungen des 8 10 | 3 WEG entsprechend?
» schwerwiegenden Grinden
» unbillig
— Beschluss gestitzt analog auf 810 [| 3 WEG?
«  Verhaltnis zu § 21 VIII WEG
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Anlagen

816 IV und VWEG

821 1Il, IV und V Nr. 2 WEG

8§22 Il WEG

Rechtsprechungsheispiele fur § 22 Il WEG

=l o
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8§16 IVund V WEG

(4) 1. Die Wohnungseigentimer konnen im Einzelfall zur Instandhaltung oder
Instandsetzung im Sinne des § 21 Abs. 5 Nr. 2 oder zu baulichen Veranderungen oder
Aufwendungen im Sinne des 8§ 22 Abs. 1 und 2 durch Beschluss die Kostenverteilung
abweichend von Absatz 2 regeln, wenn der abweichende MaRstab dem Gebrauch oder der
Moglichkeit des Gebrauchs durch die Wohnungseigentimer Rechnung tragt.

2. Der Beschluss zur Regelung der Kostenverteilung nach Satz 1 bedarf einer Mehrheit
von drei Viertel aller stimmberechtigten Wohnungseigentimer im Sinne des 8§ 25 Abs. 2
und mehr als der Halfte aller Miteigentumsanteile.

(5) Die Befugnisse im Sinne der Absatze 3 und 4 konnen durch Vereinbarung der
Wohnungseigentumer nicht eingeschrankt oder ausgeschlossen werden.
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8§21 lll, IVund V Nr. 2 WEG

(3) Soweit die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums nicht durch Vereinbarung der
Wohnungseigentumer geregelt ist, konnen die Wohnungseigentumer eine der
Beschaffenheit des gemeinschaftlichen Eigentums entsprechende ordnungsmalige
Verwaltung durch Stimmenmehrheit beschlieRen.

(4) Jeder Wohnungseigentiimer kann eine Verwaltung verlangen, die den Vereinbarungen
und Beschlussen und, soweit solche nicht bestehen, dem Interesse der Gesamtheit der
Wohnungseigentumer nach billigem Ermessen entspricht.

(5) Zu einer ordnungsmafigen, dem Interesse der Gesamtheit der Wohnungseigentimer
entsprechenden Verwaltung gehort insbesondere:

2. die ordnungsmaBige Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaftlichen
Eigentums;
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8 22 Ill WEG

(3) Fur Malinahmen der modernisierenden Instandsetzung im Sinne des § 21 Abs. 5 Nr. 2
verbleibt es bei den Vorschriften des § 21 Abs. 3 und 4.
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Rechtsprechungsbeispiele f Ur 8§ 22 Il WEG

Umstellung von Olheizung auf Fernwarme.

Sanierung einer mehr als 30 Jahre alten Fassade wegen loser Fassadenplatten,
Undichtigkeit und Asbestbelastung der Verkleidung (Eternit) durch Verkleidung mit einem
Warmedamm-Verbundsystem (Thermohaut).

Ersetzung zweier 16 Jahre alter je 750 | fassender Warmwasserboiler, von denen einer
defekt ist, durch einen neuen 500 | Boiler aus Edelstahl, der durch sein besseres
Heizsystem warmes Wasser in ausreichender Menge zur Verfigung stellt, ist eine
modernisierende Instandsetzung.

Anbringung eines Warmedammverbundsystems zum Zwecke der Sanierung einer
erhebliche Risse aufweisenden Fassade eine modernisierende Instandsetzung darstellen.

Errichtung einer Solaranlage zur Warmwasseraufbereitung stellt im Allgemeinen hingegen
keine modernisierende Instandsetzung, sondern eine bauliche Veranderung dar.

8821 VNr.2,221ll,16 IV 1 WEG OliverElzer



